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Is bu rapor, ATAK Gayrimenkul Degerleme A.S. ile EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM
ORTAKLIGI A.S. arasindaki hak ve yukiimliiliikleri belirleyen 18.12.2017 tarihli dayanak
sozlesmesine istinaden, 16.01.2018 tarihinde. 2018/0006 rapor numarasi ile tanzim edilmistir. Raporu
hazirlayan sorumlu degerleme uzmam Biilent YASAR ve sorumlu deferleme uzmami Dilara

DINCYUREK ’in beyam asagida maddeler halinde siralanmistur.

BEYANIMIZ

Bu raporda sunulan bilgiler ve arastirmalarin bildigimiz ve agikladiginiz kadanyla dogru
oldugunu;
~ Raporda belirtilen analizlerin, opsiyonlarin ve sonuglann sadece belirtilen varsayimlar ve

kosullarla simrl oldugunu;

Y

Degerleme Uzmani/Uzmanlan olarak degerleme konusunu olugturan miilk ile herhangi bir
iligkimiz olmadigim ve gelecekte iligkisinin bulunmayacagini;
Rapor konusu gayrimenkul/gayrimenkuller ile ilgili herhangi bir nyargimizin olmadigini;

Degerleme licretimizin raporun herhangi bir béliimiine bagli olmadigin;

Y ¥V V¥

Degerleme ¢alismalarimizi ahlaki kural ve performans standartlarina gére gergeklestigimizi:

v

Degerleme Uzman/Uzmanlari olarak mesleki egitim sartlarina haiz oldugumuzu;

Y

Degerleme Uzmani/Uzmanlan olarak degerlemesi yapilan miilkiin yeri ve tiirii konusunda

daha 6nceden deneyimli oldugumuzu;

# Degerleme olarak miilkii kigisel olarak denetledigimizi ve ilgili resmi kurumlarda gerekli
aragtirmalar1 yapms oldugumuzu:

» Rapor igeriginde belirtilen degerleme uzmani/uzmanlan diginda hi¢ kimsenin bu raporun
hazirlanmasinda mesleki bir yardimda bulunmadigini:

» Degerleme Uzmam/Uzmanlar olarak deger bigilen miilkii ya da ona iliskin miilkiyet hakkim
etkileyen yasal konulardan sorumlu olamayacagimizi;

» Rapor igeriginde belirtilen analizler ve sonug degerine giden yolda Uluslararasi Degerleme

Standartlar1 kriterlerine uyuldugunu

beyan ederiz.
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YONETICI OZETI

RAPOR HAKKINDA GENEL BILGILER

RAPORU TALEP EDEN Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortaklign A.S.
RAPORU HAZIRLAYAN Atak Gayrimenkul Degerleme A.S.

SOZLESME TARIHI 18.12.2017

DEGERLEME TARIHI 12.01.2018

RAPOR TARIHI 16.01.2018

RAPOR NO 2018/0006

GAYRIMENKUL HAKKINDA GENEL BILGI

ILER

ADRESI

Istanbul 11i, Basaksehir Ilcesi, Hosdere Mahallesi’nde konumlu
654 ada | ve 656 ada 5 nolu parseller iizerinde yer alan
Bahgekent Emlak Konutlari 1-3 Projesi.

KOORDINATLARI 654/1: 41.08697712, 28.65175366
656/5: 41.08913617, 28.64972591

TAPU BILGILERI Bkz. Madde 3.2. ve 3.2.1.

IMAR DURUMU 12.03.2012 tasdik tarihli 1/1000 6lgekli Hogdere Toplu Konut
Alani Uygulama Imar Plani dahilinde kalmaktadir, Bkz. Madde
3.3:

CALISMANIN TANIMI Yukanda lokasyonu belirtilen Bahgekent Emlak Konutlari 1-3

Projesinde 654 ada | parselde yer alan 2. Blok 4-5 nolu ve 656
ada 5 parselde yer alan 1, Blok 4 nolu, 2. Blok 5 nolu toplam 4

adet bagimsiz boliimiin  kira degerlerinin  tespiti  i¢in
hazirlanmistur,
TL UsSD
4 Adet Bagimsiz Biliimiin Anshtar Teslim Sartlarimi Yerine Getirilmesi
Durumundaki KDV Harig¢ Ayllﬁ Tnplam Kira Degeri 6.595.21 1.749.39
4 Adet Bagimsiz Biliimiin Anahtar T»es,llm Sartlarim Yerine Getirilmesi
Durumundaki KDV Dahil Aylik Toplam Kira Degeri 7.782.35 2.064.28

L
L

Rapor tarihi itibarle TOMB doviz satig kuruw 3.77 T kullandmgtir.
Konu gevrimenkudler dgili Sermaye Piyasas: Mevouate Hiiktimleri geregince; Gayrimenkul Yatorim Ortakligr portfoyive ' 'Bma "’

olarak bulunmakiadir. Gayrimenkullerin Sermave Pivasasi Mevzuan Hiiktimleri geregince kiralanmasinda herhangi bir sakmnca

bulunmadigr kanaatine variimistir.
Bu rapor ilgili Sermaye Pivasasi Mevzuait

- 8 & @9

hitksimlerine gore hazwrlanmgrr.

KDV oranlar gilncel mevzual dogrultusunda ke.mp!amm;m
Bu sayfa, bu degerleme raporumn ayrilmaz parcasi olup bagmsiz kullamlamaz,
Rapar kopyalarm kullanumiar: halingde ortaya grkabilecek somglardan sivketimiz sorumiu de@idir,

RAPORUHAZIRLAYANLAR

SORUMLU DEGERLEME UZMANI

SORUMLU DEGERLEME UZMANI

Biilent YASAR
(SPK Lisans No: 400343)

Dilara DINCYUREK
(SPK Lisans No:401437)

e e

At AR
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Degerleme Uzmanlarinin Dayanaklari, Ongériileri ve Kabulleri

P

2

v

Bu rapordaki higbir yorum séz konusu konular raporun devaminda tartisilsa dahi hukuki
konulari, 6zel aragtirma ve uzmanlik gerektiren konulan ve siradan degerleme galisaninmn
bilgisinin ttesinde olacak konulari agiklamak niyetiyle yapilmamistir.

Miilk ile ilgili higbir bilgide degisiklik yapilmamugtir. Miilkiyet ve resmi tammlar ile ilgili
bilgilerin alindi@n makamlar genel olarak giivenilir kabul edilirler. Miilkiin genel olarak
raporda belirtilenler hari¢ haciz, ipotek, irtifak haklari vb. gibi takyidatlar dolayisi ile
pazarlanmasinda bir mani olmadif1 kabul edilmistir. Miilk sahiplerinin sorumluluk sahibi
akiler ve en verimli ve en etkin sekilde hareket edecekleri varsayilmstir.

Bilgi ve belgeler raporda kamu ve kurumlarindan elde edilebildigi kadan ile yer almaktadir.
Bilgiler alinan belgelere gire degerlendirilmistir.

Degerlemeci eldeki verilerin dogrulugunu kabul ederek, genel bir degerleme calismasi
yapmistir. Aksi belirtilmedikge biiyiikliik ve ebatlar ile ilgili bilgilerin dogru oldugu ve miilke
herhangi bir tecaviiziin var olmadig kabul edilmistir.

Kullamlan harita, gekil ve ¢izimler sadece gorsel amaghdir, rapordaki konularin
kavranmasina gérsel bir katkis1 olmasi amaciyla kullamlnugtir, Bagka higbir amagla giivenilir
referans olarak kullamlmamalidir.

Aksi acik olarak belirtilmedigi siirece higbir olasi yer alt1 zenginligi dikkate alinmanustir.
Bu rapora konu olan projeksiyonlar degerleme stirecine yardimer olmasi dolayisi ile meveut
piyasa kosullarinda ve mevcut talep durumunda stabil bir ekonomi siireci goz oniine alinarak
yapumustir. Projeksiyonlar degerleme uzmaninin kesin olarak tahmin edemeyecegi degisen
piyasa kosullarma baghdir ve degerin degisken sartlardan etkilenmesi olasidir.

Degerlemeci miilk lizerinde veya yakiminda bulunan/bulunmayan/bulunabilecek tehlikeli
veya saghga zararl maddeleri tespit etme yeterliligine sahip degildir. Deger tahmini
yapilirken degerin diismesine neden olacak biyle maddelerin var olmadig éngériiliir. Bu
konu ile hi¢bir sorumluluk kabul edilemez, miigteri istiyorsa bu konuyu incelemek i¢in konu
hakkinda yetkili ve yeterli bir uzman ¢alistirabilir.

Konu miilk ile ilgili degerleme uzmaninin zemin kirliligi etiidii galismas: yapmasi miimkiin
degildir. Bu nedenle goriildiigii kadan ile herhangi bir zemin kirliligi sorunu olmadigi kabul
edilmistir.

Caligmalarda bdlge zemini ile ilgili herhangi bir olumsuzlugun olmadif kabul edilmistir.

Gayrimenkullerde zemin arastirmalan ve zemin kontaminasyonu cahsmalari, "Cevre
Jeofizigi" bilim dalinin profesyonel konusu iginde kalmaktadir. Degerleme uzmanlarinin bu
konuda bir ihtisast olmayip konu ile ilgili detayh bir aragtirma yapilmanugtir. Ancak, yerinde
yapilan gézlemlerde gayrimenkuliin ¢evreye olumsuz bir etkisi oldugu gézlemlenmemistir.
Bu nedenle gevresel olumsuz bir etki olmadig: varsayilarak degerleme ¢alismas: yapilmstir.

1 ATAK 7
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BOLUM 1 RAPOR, SIRKET VE MUSTERI BiLGILERI
1.1. Rapor Tarihi ve Numarasi

Bu rapor, sirketimiz tarafindan 16.01.2018 tarihinde. 2018/0006 rapor numaras: ile tanzim

edilmistir,

1.2.  Rapor Tiirii

Is bu rapor, Emlak Konut GYO A.S. nin talebi iizerine, Istanbul 1li, Basaksehir Ilgesi. Hosdere
Mahallesi’nde konumlu 654 ada 1 ve 656 ada 5 nolu parseller iizerindeki Bahgekent Emlak Konutlar
1-3 Projesi biinyesinde gelistirilmekte olan 654 ada 1 parselde yer alan 2. Blok 4-5 nolu ve 656 ada 5
parselde yer alan 1. Blok 4 nolu, 2. Blok 5 nolu toplam 4 adet bagimsiz béliimiin anahtar teslim
sartlarinin yerine getirilmesi durumunda aylhk kira rayi¢ degerlerinin SPK mevzuati ve sdzlesme
geregi tespiti i¢in hazirlanmugtir.,

1.3. Raporu Hazirlayanlar

Bu gayrimenkul degerleme raporu; gayrimenkul mahallinde yapilan incelemeler sonucunda
ilgili kisi - kurum - kuruluslardan elde edilen bilgilerden faydalanilarak hazirlanmistir. Bu rapor
sirketimiz sorumlu degerleme uzmanlan Biilent YASAR ve Dilara DINCYUREK tarafindan
hazirlanmugtir.

1.4. Degerleme Tarihi

Bu gayrimenkul degerleme raporu, resmi kurum arastirmalari, mahallinde incelemeler ve ofis
calismalari sonucunda sirketimizin sorumlu degerleme uzmanlan tarafindan 16.01.2018 tarihinde
hazirlanmstir.

1.5. Dayanak Sozlesmesi

Bu gayrimenkul degerleme raporu, Barbaros Mah. Mor Stimbiil Sok. No:7/2 B (Bat
Atasehir) Atasehir / ISTANBUL adresindeki EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM
ORTAKLIGI A.S. igin hazirlanmistir. Rapor, girketimiz ile Emlak Konut GYO A.S. arasindaki hak
ve ylikiimliliiklerini belirleyen 18.12.2017 tarihli dayanak sézlegmesi hiikiimlerine bagh kalinarak
hazirlanmistir.

1.6. Raporun Kurul Diizenlemeleri Kapsaminda Degerleme Amaciyla Hazirlamp
Hazirlanmadigina iliskin A¢iklama

Bu rapor, Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.$. nin talebine istinaden, sirket
portféytinde bulunan projenin Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Diizenlemeleri Kapsaminda ( Seri VIII,
No: 35 sayil “Sermaye Piyasasi Mevzuati Cergevesinde Degerleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve
Bu Sirketlerin Kurulea Listeye Alinmalarma [liskin Esaslar Hakkinda Teblig™ hiikiimleri ile Kurul*un
20.07.2007 tarih ve 27/781 sayih kararinda yer alan) “Degerleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken
Asgari Hususlar™ standartlarinda hazirlanan gayrimenkul degerleme raporudur.

\Pu' i _fP ff‘t EA E( .'/
3 f Covrimenky rUf
A Dagerlome A5 'I
ATAK Goyrlmenkul Degerleme A. $ &
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BOLUM 2

SIRKETI VE MUSTERIYI TANITICI BILGILER

2.1.  Degerleme Sirketini Tamticr Bilgiler

[INVANI

ADRESI

iILETIiSiM

KURULUS TARiHIi

SERMAYESI

TICARET SiCIL NO’SU

FAALIYET KONUSU

iZINLER/YETKILERI

ATAK @oynmenkm D

: Atak Gayrimenkul Degerleme A.S.

: Igerenkdy Mahallesi Hal Yolu Caddesi Saghk Sokak
Erdoganlar Apt. No:1 Kat:4 D:18 Atasehir/Istanbul

10216 573 96 96 (Tel)
0216 577 75 34 (Faks)
infol@atakgd.com.tr (e-posta)

: 14.04.2011
: 300.000,-TL

: 773409 (Istanbul Ticaret Sicil Memurlugu)

Yiiriirlitkteki mevzuat cergevesinde her tiirlt resmi, ozel.
gergek ve tiizel kuruluslara ait her tiirli gayrimenkullerin,
gayrimenkul projelerinin ve gayrimenkule dayali hak ve
faydalarin belirli bir tarihteki muhtemel degerlerinin bagimsiz
ve tarafsiz olarak takdiri, bu degerleri etkileyen
gayrimenkullerin niteligi, piyasa ve gevre kosullarm analiz
ederek, ulusal ve uluslararas: alanda kabul gérmiis degerleme
standartlar1 ve esaslan gergevesinde degerleme raporlarini
hazirlamak.

Atak Gayrimenkul Degerleme A.S. Sermaye Piyasasi
Kurulu'nun 17/02/2001 tarihli ve 24491 sayili Resmi Gazete’de
Seri: VIII, No: 35 ile yayimlanan “Sermaye Piyasasi: Mevzuati
(ergevesinde Gayrimenkul Degerleme Hizmeti Verecek
Sirketler ile Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Alinmalarina iliskin
Esaslar Hakkinda Teblig® g¢ergevesinde, gayrimenkul
degerleme hizmeti vermek iizere konunun gériisiildtigti Kurul
Karar Organi’min 16.02.2012 tarih ve 7 sayih toplanusinda
uyarinca Sermaye Piyasasi Kurulunca Listeye alinmigtir. Aynica
Bankacilik Diizenleme ve Denetleme Kurulu'nun 05.06.2014
tarih ve 5888 sayili Karann ile Sirketimize *“Bankalara
Degerleme Hizmeti Verecek Kuruluslarin Yetkilendirilmesi ve
Faaliyetleri Hakkinda Y6netmelik’in 11. Maddesi’ne istinaden
bankalara Ydnetmeligin 4. Maddesi kapsamina giren
“gayrimenkul, gayrimenkul projesi veya gayrimenkule bagh
hak ve faydalarin degerlemesi” hizmeti verme yetkisi
verilmistir,

Degorfeme AS.
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2.2,

2.3.

Miisteriyi Tamiticx Bilgiler

MUSTERIiYI TANITICI BILGILER

UNVANI

ADRESI

ILETIiSIM

KURULUS TARIHi

FAALIYET KONUSU

HALKA ARZ TARIHI
GYO TESCIL TARIHI

SERMAYESI

PORTFOY BILGILERI

:Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakhign A.S.

:Barbaros Mahallesi Mor Siimbiil Sokak No:7/2B

Atagehir / ISTANBUL

: 0216579 15 15 (Tel)

0216 456 48 75 (Faks)
info@emlakkonut.com.tr(e-posta)

: 1953 Yilinda kurulmustur.

: Sirket, SPK'nin gayrimenkul yatinm ortakliklarina iligkin
diizenlemelerinde yazili amag ve konularla istigal etmek ve
esas olarak gayrimenkullere, gayrimenkullere dayal sermaye
piyasast  araclamma.  gayrimenkul  projelerine  ve
gayrimenkullere dayali haklara yatrim yapmak iizere ve
kayith sermayeli olarak kurulmus halka agik anonim
ortakliktir,

:02.12.2010

:22.07.2002

: 3.800.000.000,-TL (Odenmis Sermayesi)

: Tirkiye nin gesitli bdlgelerinde yer alan muhtelif
gayrimenkuller

HALKA ACIKLIK ORANI : % 50,66

Miisteri Taleplerinin Kapsam ve Varsa Getirilen Simirlamalar
Bu ¢alisma, , Istanbul Ili, Basaksehir Ilgesi, Hosdere Mahallesi’nde 654 ada 1 ve 656 ada 5
nolu parseller {izerinde yer alan Bahgekent Emlak Konutlari 1-3 Projesi kapsaminda 654 ada 1

parselde yer alan 2. Blok 4-5 nolu ve 656 ada 5 parselde yer alan 1. Blok 4 nolu, 2. Blok 5 nolu toplam

4 adet bagimsiz béliimiin anahtar teslim sartlarinin yerine getirilmesi durumunda aylik kira rayic

degerlerinin SPK mevzuati ve sizlesme geredi tespiti i¢in hazirlanmustir.

Tarafimza miisteri tarafindan getirilen herhangi bir sinirlama bulunmamaktadir,

¥ |/ Geyrimenku
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BOLUM 3 GAYRIMENKUL iLE iLGILi BILGILER

3.1. Gayrimenkullerin Cevre ve Konumu
Degerleme konusu Bahgesehir Emlak Konutlari 1-3 Projesi, Istanbul Ili, Basaksehir flgesi,

Hogdere Mahallesi'nde 654 ada 1 ve 656 ada 5 nolu parseller {izerinde almaktadir.

Rapor konusu parsellere Hadimkoy-Altingehir Yolu {izerinden ulasilabilmektedir. TEM
Otoyolu iizerinde Mahmutbey (bati yoniinde) giselerine dogu ilerlerken sagdan Mahmutbey Bati
Kavsagi'ndan ¢ikilarak O3 Kuzey Yanyolu Caddesi ve devaminda Hadimk8y — Altingehir Yolu'na
doniilerek ulasilir,

Yakin ¢evresinde Dumankaya Modern Vadi, N Tepe, Fi-Premium Evleri, Fi-Side. Kiptas
Esenyurt Evleri gibi konut projelerinin yan sira ¢ok sayida bog parsel bulunmaktadir,

Degerleme konusu gayrimenkullerin bulundugu bolge. Bogazi¢i Képriisii'ne ve Fatih Sultan

Mehmet Koprisii'ne yaklagik 33 km, Atatiirk Havalimani’na 16 km uzakliktadir.

P ATAKZ,

/ Q’!yrrmenktll
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3.2. Gayrimenkullerin Tapu Kayitiar ve Miilkiyet Bilgileri
Rapor konusu 4 adet bagimsiz boliim 654 ada 1 ve 656 ada 5 nolu parseller tizerinde konumlu

olan Bahc¢ekent Emlak Konutlari 1-3 Projesi 'nde yer almakta olup projede kat miilkiyeti kurulmustur.
Rapora konu tasinmazlarin tapu kayit bilgileri TAKBIS sistemi tizerinden temin edilen Tapu Kaynt

Belgeleri raporumuz ekinde ve asagida tablo halinde sunulmugtur.

SAHIBI : Emlak Konut GYO A.S.
iLi : [stanbul
iLCESI : Basaksehir
MAHALLESI : Hosdere
ANA GAYRIMENKULUN NIiTELIGI 2 Blok Betonarme Ofis, isyeri ve Arsasi
YUZOLCUMU : 18.171.56 (654/1)
37.814,94 (656/5)
MALIKI-HiSSESI : Emlak Konut GYO A.S.
S]:I'r P:f;i BlokNo| KatNo | BBNo | BB Niteligi %’l‘ S“;‘;‘“ Ye‘;:i?“ :::::.
7 S B Zeminka 5 5 a0 ] 2
3 | e Ditkkan | 295 | 29054 8.2.2016
656/5 T 2326
B 2 Kat 5 295 | 29143

3.2.1. Gayrimenkullerin Takyidat Bilgisi
Proje kapsaminda yer alan ve degerlemesi yapilan 4 adet kat miilkiyeti kurulmug olan
bagimsiz boliimlerin tapu kayit belgeleri tizerinde asagidaki notlarin bulundugu tespit edilmistir.
654 Ada | Nolu Parsel 2. Blok 4 ve 5 Nolu Bagimsiz Béliimler Uzerinde:
Bevanlar Hanesi :
e Kiden KM ne gevrilmistir. (04.01.2017 tarih 209 yevmiye)
e Yonetim Plam : 18/01/2016 (08.02.2016 tarih 2320 yevmiye)
Serhler Hanesi :
e | TL Bedel karsihfinda kira sozlesmesi vardir. (22344-22347 nolu T.M. yeri ve kabo gegis
giizergahi icin 99 yilhg@ 1 TL bedelle TEDAS lehine kira gerhi) (12.06.2015 tarih 11350

yevmiye no.)

f" ;;‘"i A i(
[ Gorimentai0'
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656 Ada 5§ Nolu Parsel 1. Blok 4 Nolu Bagimsiz Béliim Uzerinde:

Serhler Hanesi :
¢ 1 TL Bedel karsiliginda kira s6zlesmesi vardir. (TEDAS lehine 99 yilligi 1 TL den kira serhi)
(12.06.2015 tarih 11357 yevmiye no.)
656 Ada 5 Nolu Parsel 2. Blok 5 Nolu Bagimsiz Béliim Uzerinde:

Bevanlar Hanesi :
e ...KM ne ¢evrilmistir. (04.01.2017 tarih 212 yevmiye)
e Yonetim Plani : 18/01/2016 (08.02.2016 tarih 2326 yevmiye)
Serhler Hanesi :
s | TL Bedel karsihginda kira sézlesmesi vardir. (TEDAS lehine 99 yillifin 1 TL den kira serhi)
(12.06.2015 tarih 11357 yevmiye no.)

Tapu incelemesi itibariyle rapor konusu taginmazlarin not ve serhlerin ana taginmazlar
lizerinde yer almasi sebebi ve ilgili yasalar geregi konulmus rutin uygulamalar olmas: sebebi ile
sermaye piyasast mevzuati hiikiimleri geregince kiralanmasinda herhangi bir sakinca bulunmadigi

kanaatine varilmistir.

3.3. Parsellerin imar Bilgisi
Basaksehir Belediyesi Imar ve Sehircilik Miidiirliigti'nde yapilan incelemelerde rapor konusu

projenin yer aldig parseller 12.03.2012 tasdik tarihli 1/1000 6l¢ekli Hosdere Toplu Konut Alam
Uygulama Imar Plam dahilinde kalmaktadir. Parseller ile ilgili imar fonksiyonu ile yapilasma
sartlarina iliskin bilgiler asagida sunulmustur.

Ayrica konu parsellerin “Rezerv Yapt Alani” sinirlar icerisinde kaldigi 6grenilmistir.

ADA |PARSEL IMAR YAPILASMA
NO NO YUZOLCUMU FONKSiYONU SARTLARI
Emsal:0.50
654 1 18.171,56 Ticaret Alami H:Serbest
Emsal:0,50
656 5 37.814,94 Ticaret Alam H:Serbest

3, ATAK 7
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¥ Parsellere ait plan notlari rporJrﬁuz ekin étinulinustur.
34. Projenin Son Ug Yilhik Dinemde Miilkiyet Ve Hukuki Durumundaki Degisiklikler
3.4.1 Tapu Miidiirligii incelemesi

Basaksehir Tapu Sicil Midiirliigii'nde yapilan incelemelerde rapor konusu parsellerin 1917
no’lu parselin imar uygulamasi sonucu olugmustur. Parseller 14.03.2013 tarih ve 3635 yevmiye no
ile Emlak Konut GYO A.S. miilkiyetine gegmistir. 08.02.2016 tarihinde kat irtifaki, 04.01.2017
tarihinde ise kat milkiyeti tesis edilmistir.

3.4.2 Belediye Incelemesi

Rapor konusu parsellerin bulundugu bslge 12.03.2012 tarihli Hogdere Uygulama Imar Plam
ile ilk defa diizenlemeye girmis ve konu parseller bu plan kapsaminda uygulama gérmiistiir. Soz
konusu plan, 10.11.2015 tarihinde tadil edilmig olup bu tadilat Sanayi Mahallesi, 706 ada 1 parsel
705 ada 1 ve 2 parseller 704 ada 1, 2 ve 3 parseller 703 ada 1, 2 ve 3 parseller ile bir kisim tescil
harici alana aittir.

Konu parsellerin Bagbakanhk Toplu Konut idaresi Bagkanh@'min 02.10.2012 tarih ve 8552
sayili yazisinda; 08.09.2012 tarih ve 28405 sayih Resmi Gazete'de yayinlanarak yiirlrlige giren
13.08.2012 tarih ve 2012/3573 sayili Bakanlar Kurulu Karari ile yeni yerlesim alam-rezerv yap: alam

igerisine alindi@ belirtilmisgtir.

B ATAK ;?
‘(_f Gayrimenkul
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3.4.3. Kadastro Miidiirliigii incelemesi

Rapor konusu parseller i¢cin Basaksehir Tapu Sicil Miidiirliigii'nde yapilan incelemelerde
parsellerin 1917 no’lu parselin imar uygulamasi sonucu olusmustugu tespit edilmigtir. Parseller
14.03.2013 tarih ve 3635 yevmiye no ile Emlak Konut GYO A.S. miilkiyetine gegmistir. 08.02.2016
tarihinde kat irtifaki, 04.01.2017 tarihinde ise kat miilkiyeti tesis edilmistir.

3.5. llgili Mevzuat Geregi Alinmis izin ve Belgeler

Rapor konusu parseller iizerinde ofis/diikkan {initelerini barindiran bir proje gelistirilmis olup

asagida rapor konusu bagimsiz bliimlerin bulundugu tasinmazlarin ruhsat bilgileri sunulmustur.

Yap Ruhsatlari

Sr:;;a Ptgl Blok No 1:.:‘:?3; .1;;::.];? Verilis Nedeni | Yapi Simfi | Insaat Alam
1 654/1 2. BLOK 18.04.2013 57 YENI YAPI 4A 514521
2 656/5 1. BLOK 18.04.2013 80 YENI YAP] 4A 28.940.34
3 656/5 2. BLOK 18.04.2013 81 YENI YAPI 4A 8.9358,14

Yap: Kullanim izin Belgeleri

Sira No | Ada Parsel | Blok No Be’ll‘g:r(i)h!;“ Belge No lnsa;:]:;lam ;:!zh Tu[:ad::d:(at
1 654/1 2 274 5.145.21 45 5
1 03.11.2016 275 28.940,34 88 6
SIS 2 276 8.958,14 86 6
& ATAKZ
ATAK Gayrimepgtl De esﬁézmewg 7-
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3.6. Yapi Denetim Kanunu Geregince Yapilan incelemeler ve Belgeler
Alinan yapi ruhsatlan incelendiginde yapi ruhsat tarihi itibariyle Emlak Konut GYO A.$'nin

kamu kurumu niteligine haiz oldugu ve yapimn fenni mesuliyetinin 3194 sayih Imar Kanunun 26.
Maddesi uyarinca kurulugun kendisince ve/veya kurulusta gorevli meslek adamlarinca ayr ayn

{istlenilece@i belirtilmistir.

3.7. En Etkin ve Verimli Kullanim
Degerleme konusu taginmazlarin konumlandifi ana taginmaz imar plam dogrultusunda

vapilasmis olup bu nedenle meveut kullammimin en etkin ve verimli kullamm oldugu

diistiniilmektedir.

3.8. Miisterek veya Biliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi
Sirketiniz talebi dogirultusunda proje biinyesindeki 4 adet bagimsiz béliimiin anahtar teslim

sartlarimin yerine getirilmesi durumunda kira deger tespiti yapilmistir. Emlak Konut GYO A.S.
firmasindan bagimsiz boliim listesi temin edilmis olup degerlemede bu liste dikkate alinmistir. Onayh

bagimsiz béliim listesi rapor ekinde sunulmugtur.

3.9. Hasilat Paylasim, Kat Karsih@ Yontemi ile Yapilacak Projelerde, Pay Oranlar
Rapor konusu proje kat karsih@ yontemi veya hasilat paylasim modeli ile gelistirilmemekte
olup bir pay oram mevcut degildir. Proje, gelir paylagimli olmayip Kamu [hale Kanunu Modeli ile

gelistirilmigtir.

3.10. Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarma Alinmasi Hakkinda Goriis
Gayrimenkullerin Sermaye Piyasas1 Mevzuati Hitkiimleri geregince kiralanmasinda herhangi

bir sakinca bulunmadigi kanaatine varilmistir,

3.11. Gayrimenkul ile ilgili Fiziksel Bilgiler

e Rapora konu parsellerden 654 ada 1 nolu parsel, 18.171.56 m? 656 ada 5 nolu parsel.
37.814,94 m? olmak iizere toplam 55.986,50 m? yiizélgiimiine sahiptir.

o Parseller efiimsiz. diiz bir topografik yapiya ve dikdértgene benzer diizgiin geometrik yapiya
sahiptirler.

e Bahgekent Emlak Konutlar1 1-3 Projesi kapsaminda 654 ada 1 nolu parsel {izerinde 1 ve 2
Blok, 656 ada 5 nolu parsel {izerinde ise 1. 2, 3. 4. 5, 6 ve 7 numaral bloklar bulunmaktadur.

e Proje kapsanunda 204 adet diikkan nitelikli ve 78 adet ofis nitelikli olmak tizere toplam 282
adet bagimsiz boliim bulunmaktadir.

e Bloklarda konumlu daire ve ditkkkan sayilari tablo halinde sunulmugtur,

;Jr ‘In:*ln ul
L DRegerlems A )
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ADA/PARSEL BLOK NO B. BOLUM NITELIGIi ADET
DUKKAN 55
654/1 |
OFIs 36
: DUKKAN 67
OFis 21
5 DUKKAN 65
OFIS 21
656/5 3 DUKKAN 13
4 DUKKAN 1
5 DUKKAN I
6 DUKKAN I
7 DUKKAN 1

e Proje biinyesinde ofis nitelikli bagimsiz béliimlerin briit kullamim alam 123.25-203.45 m?

araligindadir.

e Diikkan nitelikli bagimsiz bolimlerin ise briit kullanmim alam 25.92-456.67 m?* arahfindadir,

e Rapor konusu 4 adet bagimsiz béliimlerin Emlak Konut GYO A.S."ce tarafimiza ibraz edilen

kat irtifakina esas onayh bagimsiz boliim listesinde satisa esas briit alanlar asagida tablo

halinde sunulmustur. Yani sira tapu sicil miidiirliigiinde bloklarin mimari projeleri incelenmis

ve net alanlar da tabloya eklenmigtir. Briit alanlar igerisinde ortak alandan aldigi paylar

dahildir.
SiraNo | Ada/Parsel|  Blok Bb. No Niteligi Kat Ni;;‘;;““ ;?-EE ;\Z:: : ;f:;‘:l
| 654/1 2 4 Dakkan Zemin Kat 7391 81.50 .
2 654/1 2 5 Dikkan Zemin Kat 86.37 94.88 R
3 656/5 I 4 Ditkkan | Bodrum Kat 54.93 68.87 %
4 636/5 2 5 Dikkan I .Bodrum Kat 116.46 131,99 -

e Proje biinyesinde, siis havuzlari, gocuk oyun parki ve yiiriyiis parkurlari mevcuttur,

e Rapor konusu tasinmazlardan ditkkanlarin i¢ mekém zeminleri sap yer kaplamasi, duvarlar

alg1 siva olarak teslim edilmektedir. Diikkanlari giris kapisi ise aliiminyumdan mamul ¢if

camdir. Diikkanlar igerisinde yer alan WC haciminin zemini ve duvar seramik kaphdir.

ATAK Gayrimenkul Degerleme A.S.
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3.12. Gayrimenkuliin Degerine Etki Eden Olumlu - Olumsuz Faktorler

Olumlu Ozellikler

e Tasinmazin Atatiirk Havalimam’na yakin olmasi,
e  Ulasimmin kolay olmasi,

e Gelismekte olan bir bélgede konumlu olmast,

e Parsellerin imar durumlari,

e Biinyesinde ticari iiniteler ve sosyal alanlar1 barindiran bir konut projesi olmas.

Olumsuz Ozellikler
e Projenin heniiz tamamlanmamig olmas:.

o Kiiresel dlgekte yasanan ekonomik kriz.

- L“?\?‘A E< ', ~’/

Dagorlama o §

ATAK Gaynrnenkul Degerleme A.S.' =
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BOLUM 4 DEGER TANIMLARI, DEGERLEME YONTEMLERI, GENEL TANIMLAR

4.1. Deger Tanimlan

Bir gayrimenkul projesinin veya gayrimenkule bagh hak ve faydalarm belli bir tarihteki
degerinin belirlenmesi amaci ile yapilan ¢alismaya “degerleme”, bu ¢aligmanin sonucunda tespit
edilen kanaate iliskin rakama ise “deger” denir.

Deger kavrami, satn alinmak iizere sunulan bir mal veya hizmetin alicilar ve saticilan
tarafindan sonuglandirilmasi muhtemel fiyat anlamina gelmektedir. Deger, mal veya hizmet igin
alicilar veya saticilarin {izerinde uzlagsmaya varacaklan varsayimsal veya hayali fiyati temsil
etmektedir. Bu nedenle, deger bir ger¢eklik degil, belirli bir zaman zarfinda satin alinmak iizere
sunulan bir mal veya hizmet i¢in 6denmesi olasi bir fiyatin takdiridir.

Fiyat, bir malin. hizmetin veya emtiamn degis tokusuna iliskin bir kavramdir. Fiyat, bir mal
i¢in istenen, teklif edilen veya ddenen meblagdir. Degis tokus islemi gergeklestirildikten sonra ise,
ister aciklansin ister agiklanmasin fiyat artik tarihsel bir gergek niteligine kavusacaktir. Odenen fiyat,
arz ile talebin kesistifi noktay: temsil eder.!

4.1.1. Piyasa Degeri (Pazar Degeri, Makul Deger)

Bir gayrimenkuliin belirli bir tarihte alici ve satici arasinda el degistirmesi durumunda

e Alicinin tam olarak bilgilendirildii ve satic1 ile beraber hareket ettigi ve istekli oldugu
varsayilan bir ortamda,

o Herhangi bir kisitlayici etki ve baski olmaksizin,

e Alici ve saticinin gayrimenkulle ilgili biitiin olumlu - olumsuz gartlardan haberdar oldugu,

e Degerleme konusu miilkiin pazarda makul bir zaman diliminde pazarda kalacag.

s Gayrimenkuliin satisi i¢in yeterli pazarlama yapilacag ve makul bir siire taninacag,

o (deme nakit veya benzeri araglarla pesin olarak yapilacafi varsayilarak yapilan ve bu bilgiler
dogrultusunda, miilkiin satilabilecegi en yiiksek pesin satig bedeli ile ilgili olusturulan kanaat
degere “Piyasa Degeri” denir.

4.1.2. Diizenli Likiditasyon Degeri

Alier ve satici arasinda goriismeler ve pazarliklar sonucunda, gayrimenkuller igin belirlenen,
takribi 3-6 ay aralifii i¢indeki en olasi nakit satig degeridir. Diizenli likiditasyonda, pazarliklar
sonucunda varliklarin her biri i¢in en iyi degerin alinmasina ¢aligilmaktadir. Eger belirtilen zaman
araligy icinde, taraflar arasindaki gériismeler sonucunda fiyat konusunda anlagmaya varilamazsa.
varliklann agik arttirmayla satilmasi 6nerilir.

4.1.3. Zorunlu Likiditasyon Degeri (Tasfiye Degeri)

Halka agik diizenlenen bir agik arttirmada. ekonomik trendler ve zorunlu satis kogullan gz
oniinde bulundurularak, gayrimenkul igin belirlenen en olasi nakit degerdir. Zorunlu likiditede,
varliklarin olabildigince ¢abuk satilmasi amaglanir. Bu nedenle gerekli indirimler yapilan
gayrimenkullerin satis1 i¢in kabul edilen zaman arali@1 genellikle 3 aydan azdir.

Igerenkdy Mh. Hal Yolu Cd. Saglik Sk, Erdoganlar Apt. No: 1/18 34752 Atasehir / ISTANBUL
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4.1.4. Faal isletme Degeri

[sletmenin bir biitiin olarak degeridir. Kavram, faal bir isletmenin biitiiniine katkida bulunan
biitiinii olusturan parcalarina pay ve istihkak ayirarak bir faaliyetini siirdiiren isletmenin
degerlemesinin yaptlmasini igerir, ancak parcalardan higbiri Pazar Degeri igin esas teskil etmez.
Kullamlan tesisler, isletmenin kendi tesisleriyse bunlar da isletmeye kattiklan deger esas alarak
faaliyetini stirdiiren isletme degerinin bir pargasini olustururlar. Bu kavram, stiregelen bir igletmenin
degerlemesini de igerir. Kavram, faal bir igletmenin biitiiniine katkida bulunan biitiinii olugturan
pargalarma pay ve istihkak ayirarak bir faaliyetini stirdiiren isletmenin degerlemesinin yapiimasim
icerir, ancak parcalardan hicbiri Pazar Degeri igin esas tegkil etmez.?

4.2. Degerlemede Kullamlan Yontemler

Uluslararast kabul gérmiis kavramlar igerisinde dort farkh degerleme yontemi
bulunmaktadir. Bu yontemler “Emsal Karsilastirma Yaklagimi™, “Gelirlerin Indirgenmesi
Yaklasim™, “Maliyet Yaklasim™ ve “Gelistirme Yaklagimm™dir.

4.2.1. Emsal Karsilastirma Yaklasim

Bu yaklasimda: degerlemesi yapilacak gayrimenkule benzer nitelikteki gayrimenkullerin
fiyatlar: kullamlmaktadir. Kargilagtirma yapilan gayrimenkuller satig/kiralama fiyat1 ve bunun tarihi,
konumu, biiyiikliigii, kullamim ve fiziki durumu gibi ilgili verileri dikkate alinarak kargilagtinilir. Bu
¢alismada amagc, pivasada gerceklestirilen benzer miilklerin fiyatlar ile karsilastirmaya dayal bir
islemle deger takdiri yapmakur. Benzer nitelikteki miilklere istenen ve verilen teklifler de dikkate
aliir.

4.2.2. Gelirin indirgenmesi Yaklagimi
Gelir indirgemesinde. degerleme konusu miilkten elde edilecek net isletme gelirini belirlemek

i¢in, mukayeseli gelir ve harcama verileri kullanilr. Indirgeme, tek bir yilin gelirine tek bir oran
uygulanarak veya bir getiri veya yatnim getirisi dl¢iimleri verilerini yansitan belirli bir iskonto
orammn, belirli bir zaman dilimi igerisindeki bir dizi gelirlere uygulanmasiyla yapilir. Gelirlerin
indirgenmesi  yaklagimma gore bu Direkt Kapitalizasyon ve Gelirlerin Kapitalizasyonu
divebilecegimiz bu iki yéntem temelde miilkiin getirdigi gelirlerin 6ngdriilmesi ve kabullerle gelecek
villarda elde edecedi gelirlerin giiniimiize getirilmesi temeline kuruludur.?

Direkt Kapitalizasvon
Gayrimenkuliin tek bir y1l igin {iretecegi potansiyel net gelirin, glincel gayrimenkul piyasas
kosullarina gére olusan bir kapitalizasyon oranina béliinerek. degerinin hesaplanmasidir.

Gelir Kapitalizasvonu (Getiri Kapitalizasyonu)

Gayrimenkuliin makul sayida olusan bir dénem boyunca kiralanmas1 veya isletilmesi ile
gelecekte elde edilebilecek olan potansiyel net gelirlerinin hesaplanmasi. Bu teknik ozellikle kira
getirisi olan gayrimenkullerde miilkiin yillik elde ettigi net isletme gelirleri hesaplanarak miilkiin
degerine ulasmak igin kullamlir. Bu galismalarda miilklerin kira kontratlari incelenerek kontratlarin
yarattii olas1 dénem gelirleri hesaplanir. Getiri kapitalizasyonu islemi belli bir donem sonuna kadar
hesaplanan bu gelirlerden olasi giderlerin diigiilerek giincel ekonomik kosullara uygun ve kabul
edilebilir belirli bir oran kullammiyla degierleme tarihine indirgenmesi ve bu yontemle deger
takdirinin yapilmasi islemidir.

2 IDES - Ulustararast Degerleme Standartlar: Faal Iyleime Degeri Tanum
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4.2.3. Maliyet Yaklagim

Bu teknikte gayrimenkuliin degerinin, arazi ve binalar olmak tizere iki farkh fiziksel olgudan
mevdana geldigi kabul edilir, Maliyet yaklagiminda. bir miilk yeniden inga edilmesi durumunda veya
yerine konacak insaatin maliyeti ile degerlendirilir. Yeniden inga maliyeti girigimeilik kari da dahil
olmak fizere tahmin edilerek hesaplamr. Yéntemde, gayrimenkuliin kalan bir ekonomik émre sahip
oldugu kabul edilmektedir. Bu nedenle gayrimenkuliin degerinin fiziki yipranmadan. fonksiyonel ve
ekonomik a¢idan demode olmasidan dolayr zamanla azalacag diisiincesi ile yeniden inga maliyeti
degerinden yipranma pay: disliliir. Bir bagka deyigle, meveut bir gayrimenkuliin bina degerinin,
hicbir zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla olamayaca@ kabul edilir. Bulunan bu degere
gayrimenkuliin arsa degerinin eklenmesi sureti ile deger takdiri yapilir.

Calismalarda gayrimenkuliin bina maliyet degerleri, Baymdirhik Bakanhg Yap: Birim
Maliyetleri, binalarin teknik 6zellikleri, binalarda kullanilan malzemeler, piyasada aym &zelliklerde
inga edilen binalarm ingaat maliyetleri, miiteahhit firmalarla yapilan goriigmeler ve gegmis
tecriibelerimize dayanarak hesaplanan maliyetler goz oOniinde bulundurularak degerlendirilir.
Binalardaki yipranma pay1, Resmi Gazete’de yayinlanan yillara gire bina aginma paylarini gésteren
cetvel ile binanin gézle goriiliir fiziki durumu dikkate alinarak hesaplanmistir.

4.2.4. Gelistirme Modeli ile Degerleme Calismalan

Bu yaklasimda gayrimenkule teklif edilen bir veya birden fazla gelistirme projesi modeli
uygulanabilir. Bu ¢alismada planlanan bir proje ve/veya arsa iizerinde gelistirilebilecek projeler
varsayimlarla modellenir. Bu modelleme yasal olarak miimkiin, finansal olarak olanakl, ekonomik
olarak azami diizeyde verimli olmalidir. Bu galigmalarda projenin girigimei yoniinden incelenmesi
yapilir. Calisma kapsaminda proje konusu iiriiniin yer aldig sektdriin meveut durumu ve gelecege
yonelik beklentilerin incelenmesi ve degerlendirilmesi séz konusudur. Projenin yapilmas: durumunda
yapilacak harcamalar tahmin edilerek firmanin pazarlama politikalan ve genel fizibilite prensipleri
dikkate alinarak toplam getiri ve harcamalarla ilgili bir gelir-gider tahmini yapilir. Gelistirilmesi
durumunda sektoriin genel durumu, benzer projelerin istatistiksel rakamlari ve meveut ekonomik
kosullar ve beklentiler gevresinde proje ile ilgili varsayimlarda bulunulur. Bu ¢aligmalar neticesinde
projenin performans tahmini yapilarak projenin gelirlerin indirgenmesi yontemi ile net bugiinkii deger
hesabr yapilir. Ozelikle illkemizdeki gayrimenkullerin imar durumlarinin gok farkhihk gdstermesi ve
bu nedenle emsal karsilastirmanin her zaman miimkiin olmamasi s6z konusudur. Gelistirme
modellemesi ile sayesinde miilkiin gelistirilmis proje degerinin hesaplanmas: ve bu degerden giincel
miilk degerine ulagilmas: mimkiindiir.

4.3. Degerleme Calismalarinda Kullamlan Bazi Tanimlar

4.3.1. indirgeme Oram (iskonto Orani)
Gelecekte 6denecek veya alinacak parasal bir meblag: su anki degere doniistiirmek amaciyla

kullanilan bir getiri oranidir, Teorik olarak bu oran, sermayenin firsat maliyetini, yani benzer risklere
sahip olan diger kullamm alanlanna yatnldiginda sermayenin kazanabilecefi getiri oramm
yansitmalidir. Ayrica getiri oran olarak da adlandirilir.
o [ndirgeme Oram Hesaplamasinda Kullanlan Yontem
Diinyanin i¢inde bulundugu ekonomik durum ve ekonomik dengelerdeki problemler
degerlemede indirgeme oram belirlenmesi konusunda belirsizliklere neden olmugtur.
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Degerleme tekniklerinde gayrimenkuliin gelirlerinin indirgenmesinde Kullanilan: risksiz getiri
ve risk primi oraninin toplanmasindan olusan indirgeme oranlartmn belirlenmesinde diinyada oldugu
gibi iilkemizde de sikintilar meveuttur. Ozellikle Tiirkiye'de uzun vadeli mevduatlarin olmamasi.
finans ¢evrelerince piyasadaki en uzun vadeli enstruman olan Eurobond’larin faiz oranlarimin “risksiz
getiri oran1™ olarak kullanilmasi sonucunu getirmistir. Bugilin finans gevreleri, ekonomideki
belirsizlik ve rakamlarin keskin degiskenligi nedeni ile bahsi gecen eurobondlarin belli bir giin i¢in
degerinin degerlemede kullanilmasinin dogru bir yaklagim olmadigim diisiinmektedir.
Risksiz Getiri Orant

Bu oran iginde “iilke riskini” de barndirmaktadir. Ekonomik cevrelerde degerlemede
vzellikle bu donemde kullamlmasi gereken kriterlerin asagidaki gibi oldugu kams: yaygindir:
s Giinlik ve/veya anlik Eurobond verilerinin kullamilmasinin yerine 6zellikle uzun dénem
aralikli degerlerin ortalamalarinin ve zaman serilerinin kullanilmasinin tercih edilmesi,
e Projenin risklerine paralel ve uygun siireglerde Eurobond zaman serisi verilerinin
kullanilmas,
Risk Primi

Her bir gayrimenkuliin iginde bulundugu piyasa ve rekabet kosullart farkhdir. Bunlar
gayrimenkuliin yerine, konumuna, niteligine, sektér dinamiklerine bagh olarak degismektedir. Diigiik
performansh bir gayrimenkuliin veya sektdr dinamiklerinden etkilenmig bir gayrimenkuliin Pazar-
Piyasa riski primi daha yiiksek olacaktir.

e Calismalar sirasinda hesaplanan risk primleri sektérde gergeklesen alim-satimlar, daha dnce
yaptigimiz onlarca proje degerlemesini ¢aligmasindan yararlanilarak takdir edilmigtir. Ancak
ilgili veriler tecriibelerimizle harmanlanmig ve deZerleme uzmam gozii ile kritik edilerek
degerleme konusu gayrimenkule 6zgii risk primi dngdriilmiigtiir.

Net bugiinkii deger ¢alismalarinda indirgeme Oram (Iskonto Orani) hesaplanmalidir. Bu oran
risksiz getiri ve risk primi oraminin toplanmasindan olugarak hesaplanmalidir.

4.3.2. Varsayimlar
Uluslararast Degerleme Standartlarma(UDS) gére varsayimlar: dogru oldugu kabul edilen

tahminlerdir ve bir degerlemenin konusunu veya yontemini etkileyen ancak dogrulanamayan veya
dogrulanmasma gerek olmayan bulgulan, sartlan veya iginde bulunulan durumlan igerir. Bir
degerlemenin temelini olugturan tiim varsayimlar makul olmahidur.

4.3.3. Net Bugiinkii Deger (NPV= Net Present Value)
Indirgenmis gelirler veya gelir akiglan ile maliyetler veya gider akiglar arasindaki farkin bir

NPV analizindeki él¢iimiidiir. Bir yatinmin yatinm dénemi boyunca sagladig: getirinin piyasa faizi
veya kendi faizi ile (iskonto edilmesi), bugiine indirgenmesi sonucu ulagilan degerdir. Pazar-Piyasa
Degerine erismek i¢in yapilan bir degerlemede sonug olarak elde edilen Net Bugiinkii Deger, gelir
yaklagim yoluyla Piyasa Degerini gdsterir.

4.3.4. ¢ Verim Oram (IRR)
Bir projenin net nakit akislarinin mevecut degerini, sermaye yatrmminin meveut degeriyle

esitleyen indirgeme orami. I¢ Verim (Karlilik) Oram, potansiyel yatinmeilar igin temel gdsterge
niteliginde olan hem yatirilan sermayenin getirisini hem de orijinal yatmmn getirisini yansitir.
Projenin ima edilen veya beklenen getiri oramini bulmak igin indirgenmis nakit akigi analizinde
kullanilan i¢ karhlik orani, net bugiinkii degeri sifir olarak veren bir gf:tiri oramdlr
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4.3.5. Kapitalizasyon Oram (Cap. Rate , Yield)

Net isletme gelirini toplam miilkiin degerine doniistiirmek i¢in kullanilan degerdir. Bu deger
tek bir yilin net isletme geliri ile toplam miilk degeri arasindaki iligkiyi yansitan bir orandir.

4.3.6. Serefiye

Tek tek tammlanmasi ve ayn ayr kabul edilme olanagi olmayan varliklardan dogan
gelecekteki ekonomik faydaya serefiye denilmektedir. 5 (UFRS 3, Ek A)
Kisisel serefiye: Ozel nitelikli ticari miilklerin satilmasiyla isin mevcut igletmecisine $zellikle bagh
vergi, amortisman politikasi, bor¢ alma maliyetleri ve ise yatirilan sermaye gibi diger finansal
faktérler ile birlikte tilkenecek olan pazar beklentilerinin tistiindeki karin degeridir.
Devredilebilir serefiye: Ekonomik fayda saglayan miilke has isim ve itibar, miigteri stirekliligi.
konum, lirinler ve benzeri faktorler sonucu ortaya ¢ikan varhiktir. Ozel kullamm amagh ticari
miilklere ait olup, satisla birlikte miilkiin yeni sahibine gececektir.

4.3.7. Artik Deger veya Donem Sonu Degeri

Karsilagtinlabilir nitelikteki miilklerin satus fiyatlarina iligkin verilere dayamlarak bir milk
ongoriilen bir gelir getirme donemi sonundaki kalinti degeridir. Bir siirenin ardindan bir varligin kalan
degeri olarak diisiinebilecek bu deger tahmini elden gikartma maliyetleri diigiildiikten sonra ekonomik
kullanim émriiniin sonunda bir varliktan kurumun elde etmeyi bekledigi net tutan gosterir. Genellikle
son yilin gelirinin bulunan getiri yiizdesine bdliinmesi ile elde edilir.

4.3.8. Rapor Tarihi

Uluslararast Degerleme Standartlari (UDES) madde 3.22’ye gore degerleme Raporu’nun
tarihidir. Deferleme tarihiyle ayni veya daha sonraki bir tarih olabilir.

T:*w% “ﬂ;"'_? _‘f\}, i. .'\t.i. E‘(

"j\l' Imenkl
ﬁ:" -'I "pn Gerlame A

icerenkdy Mh. Hal Yolu Cd. Saglik Sk. Erdoganlar Apt. No: 1/18 34752 Atasehir / ISTANBUL
Tel:0(216) 573 96 96 - Faks: 0 (216) 577 75 34 E-mail; info@atakgd.com.tr Sayfa ] 717

’Z

ATAK Gayrimenkul Degerleme A. s =




BOLUM 5 GENEL VE BOLGESEL VERILER

5.1.  Tiirkiye Demografik Veriler*

Tiirkiye’de ikamet eden niifus 2016 yilinda. bir 6nceki yila gore 1 milyon 73 bin 818 kisi
arttl. Erkek niifus 40 milyon 43 bin 650 kisi olurken, kadin niifus 39 milyon 771 bin 221 kigi oldu.
Buna gére toplam niifusun %50.2 sini erkekler, %49.8’ini ise kadinlar olusgturdu.

Yillik niifus artig hizi 2015 yilinda %013.4 iken, 2016 yilinda %013.5 oldu.

il ve ilce merkezlerinde ikamet edenlerin oram 2015 yihinda %92.1 iken, bu oran 2016 yilinda
%92,3’e yiikseldi. Belde ve kisylerde yasayanlarin oram ise %?7.7 olarak gergeklesti.

Tiirkiye niifusunun %18,5"inin ikamet ettigi Istanbul, 14 milyon 804 bin 116 kisi ile en ¢ok
niifusa sahip olan il oldu. Bunu sirasiyla 5 milyon 346 bin 518 kigi ile Ankara, 4 milyon 223 bin 545
kisi ile Izmir. 2 milyon 901 bin 396 kisi ile Bursa ve 2 milyon 328 bin 555 kisi ile Antalya takip etti.
Tunceli ise 82 bin 193 kisi ile en az niifusa sahip olan il oldu.

Ulkemizde 2015 yilinda 31 olan ortanca yas, 2016 yilinda 6nceki yila gore artig gdstererek
31.4 oldu. Ortanca yas erkeklerde 30.8 iken, kadinlarda 32 olarak gergeklesti. Ortanca yagin en
yiiksek oldugu iller sirasiyla 39,6 ile Sinop. 39.1 ile Balikesir ve 38.8 ile Edirne oldu. Ortanca yasin
en diisiik oldugu iller ise sirasiyla 19.5 ile Sanlurfa ve Sirnak, 20.5 ile Agn ve 20,8 ile Siirt oldu.

Niifus piramidi, 2016

TErkes

Ulkemizde 15-64 yas grubunda bulunan (¢alisma ¢agindaki) niifusun orani, 2016 yilinda bir
onceki yila gore %1,6 artarak %068 olarak gerceklesti. Cocuk yas grubu olarak tanimlanan 0-14 yas
grubundaki niifusun orant ise %23,7"ye gerilerken, 65 ve daha yukari yastaki niifusun oram da %8,3’e
yiikseldi.

Niifus yogunlugu olarak ifade edilen “bir kilometrekareye diisen kisi sayisi”, Turkiye
genelinde 2015 yalina gére 2 kisi artarak 104 kisi oldu. Istanbul, kilometrekareye diisen 2 849 kisi ile
niifus yogunlugunun en yiiksek oldugu ilimiz oldu.

Bunu sirastyla; 507 kisi ile Kocaeli, 352 kisi ile Izmir ve 290 kisi ile Gaziantep takip etti.
Niifus yogunlugu en az olan il ise bir dnceki yilda oldugu gibi, kilometrekareye diisen 11 kisi ile
Tunceli oldu. Yiizélgtimii bakimindan ilk sirada yer alan Konya'nin niifus yogunlugu 56, en kii¢lik
yiizdlgiimiine sahip Yalova'nm niifus yogunlugu ise 285 olarak gerceklesti.

* Demografik veriler TUIK nun yayinlamig oldugu Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi Soni@%%’ﬁ} 0l ndan £
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5.2. 2017 - 1V. Ceyrek Tiirkiye Ekonomik Durum ve Genel Degerlendirme

Son dénemde, gelismis ekonomilerdeki toparlanmanin belirginlesmesi ve kiiresel ticaret
hacminde siiregelen artig egilimi, kiiresel ekonomide bir 6nceki Rapor dénemine kiyasla sinirh da
olsa daha olumlu bir bityiime performansina isaret etmektedir. Meveut Rapor déneminde, emtia ve
petrol fivatlarimin bir miktar yiikselmis olmasina karsin kiiresel enflasyon oranlan ihmh seyrini
stirdiirmektedir. Bununla birlikte, Eyliill ayinda Fed'in normallesme stirecindeki kararliligim
vurgulamasi, piyasa oynakhiinda ve geligmis iilke tahvil getirilerinde simrh bir yiikselise neden

olmustur (Grafik 1.1).

Grafik 1.1. Grafik 1.2.
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Buna karsin, kiiresel risk istahmm siirmesi sayesinde gelismekte olan iilkelere yonelen portfoy
akimlan son dénemde de giiclii seyretmistir (Grafik 1.2). Grafik 1.1. 10 Y1l Vadeli Tahvil Getirileri
(Yiizde) Grafik 1.2. Gelismekte Olan Ulkelere Yonelik Portfoy Akimlari (Milyar ABD Dolari, 4
Haftalik Birikimli) Kaynak: Bloomberg. Kaynak: EPFR. Gelismis iilke para politikalarimin
normallesme siirecine dair algilamalardaki degisimler, gelismekte olan iilkelerin risk primlerinde bir
miktar artis gozlenmesine yol agmus, Tiirkiye'de ise ortaya ¢ikan jeopolitik riskler nedeniyle s6z
konusu artis daha yiiksek olmugtur. Tiirkiye®ye yonelik portfdy akimlar, gegtiimiz Rapor dénemine
kiyasla ivme kaybetmekle birlikte birikimli olarak gegmis yillar ortalamasiin {izerindeki seyrini
siirdiirmiistiir. Kredi kullanimi, KGF teminath kredilerde limitlere ulagilmis olmasi ve isletmelerin
kredi talebindeki normallesme sonucu yilm tgiincii ¢eyreginde 1hmh seviyelerde dengelenmeye
baglamistir. Siki para politikasina karsin, bankalarin kredi kosullarindaki geligmeler Tiirkiye
ekonomisine iliskin toplulagtirilmig finansal kosullarin iktisadi faaliyeti destekleyici roliiniin t¢iineii
geyrekte devam etmesine katkida bulunmustur. Tiiketici fiyatlan enflasyonu, Temmuz ayindaki
ulasti@ diisiik seviyeden sonra, Tiirk lirasimn déviz kuru sepeti kargisindaki deger kaybr ile basta

petrol ve ana metaller olmak iizere ithalat fiyatlarinda gézlenen artig sonucunda Eylill ayinda yiizde

11,2"ye yitkselmigtir. L%% ATA g(: 57
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Maliyet yonlii baskilara ek olarak, iktisadi faaliyetteki giiglii seyir nedeniyle talep kosullarinin
enflasyona diisiis yoniinde verdigi destegin ortadan kalktigi gorilmektedir. Iktisadi faaliyete iligkin
gostergeler, ekonominin tigiincii ¢eyrekte giiglii seyrini koruduguna ve canlanmanin genele
yayildigina igaret etmektedir. Buna kargilik, son geyrekte destekleyici politikalarin uyarici etkisinin
azalmasiyla, yurt i¢i talebin simirli 6lgiide ivme kaybedece@i ancak biiyiimeyi siiriiklemeye devam
edecefi dngoriilmektedir. Net ihracatin da 6zellikle turizm sektoriindeki canlanma, kiiresel biiylime
goriniimiindeki iyilesme ve doviz kurlarmin rekabetgi seviyesi sayesinde biiylimeye katki vermeye

devam edecegi degerlendirilmektedir.

Makroekonomik Gelismeler ve Temel Varsayimlar

Enflasyon

Tiiketici enflasyonu Eyliil ayinda yiizde 11,20 ile Temmuz Enflasyon Raporu tahmininin
tizerinde gergeklesmistir (Grafik 1.2.1). Islenmemis gida ve alkol-tiitiin dis1 tiiketici enflasyonunda
ise tngoriilere kiyasla daha olumsuz bir seyir izlenmistir (Grafik 1.2.2). Bu dénemde petrol ve diger
girdi fiyatlarindaki yiikselisle birlikte, enerji grubunda, Tiirk lirasimin euro kargisindaki deger kaybi
ve iktisadi faaliyetteki gii¢lii seyrin etkisiyle gekirdek gostergelerde yillik enflasyon ongériilerin

tizerinde seyretmistir.
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Ternmuz 2017 Toketici Enllasyon Tohrmini ve lsienmemis Gida ve Alkol-Titin Digi Enflasyon igin
Gergeklesmeler* (Yizde) Temmuz 2017 Tahminlen ve Gercaklesmelar* (Yozde)
Temmuz ER Tahmini o= = = = Gergeiiesme Tommuz ER Tahmini == = = = Gargekiegme
13 12
7 1 ,
" A Fd
\‘ "? H i ,'
10 "
b 3l P i
9
8
8
" 7
f ] -]
g 1 5 - r —_—y
-] = & = = | = = & =5
2 5 g H] g g L 2 8 g
= Enfiosrorm fohmin orokd Icinde boima olaskdy yiide 700, * Endlasyaiun fohmn ool iginde Lalma olaskds viizde 704

Earyrok: TURK. TE8A Karynak: Tl TCME

Yilin ii¢iincii geyreginde, gida grubu yillik enflasyonunda gézlenen azahiga karsin, enerji,
temel mallar ve hizmet gruplarindaki artigla birlikte tiiketici enflasyonu onceki ¢eyrege kiyasla
viikselmistir (Grafik 1.2.1). Petrol ve diger girdi fiyatlarinda gozlenen belirgin artigla enerji fiyatlan
viizde 3,46 ile kayda deger bir oranda yiikselmistir. Bu dénemde Tiirk lirasinin euro kargisindaki
deger kaybi, Ozellikle gegisgenligin yiiksek oldugu dayamkl mal fiyatlarna hizh bir sekilde
yansimistir. Buna ek olarak, giyim grubundaki yoéntem degigikliginin de yukar yonlii etkisiyle temel
mal grubunda yillik enflasyon énemli 6lgiide yiikselmigtir (Grafik 1.2.3). 578007 A~ “
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Hizmet grubunda yillik enflasyon, gida ve déviz kuru gibi maliyet artiglarinin yaninda, i¢
talepteki giiglii seyir ve genel enflasyona endeksleme davranigimin etkisiyle figlincli geyrekte yukar
yonlii seyrini siirdiirmiistiir. Diger taraftan, islenmis gida grubunda genele yayilan fiyat artiglarina
karsin, taze meyve ve sebze fiyatlanindaki nispeten olumlu goriiniim ve alinan tedbirlerin de etkisiyle
kirmizi et ve baklivat fiyatlarinda gézlenen azalis neticesinde, gida enflasyonu Temmuz Enflasyon
Raporu éngériilerine kiyasla daha ithmh gergeklegmistir. Uretici fiyatlan kaynakh baskilar, tigtincii
ceyrekte, 6zellikle petrol ve ana metal fiyatlarindaki artig kanaliyla giiglii seyrini korumustur. [ktisadi
faaliyetteki giiglii seyirle birlikte talep kogullarimin enflasyona diisiis yoniinde verdigi destek ortadan
kalknustir. Orta vadeli enflasyon beklentileri ise ikinci geyrekteki yatay seyrin ardindan Ekim ayinda
yiikselmistir. Bu goriiniim altinda. yayihm endeksinin ima ettigi fiyat artirma egilimi giiglenmigtir.
Cekirdek enflasyon gostergelerinin ana egiliminde bu dénemde gozlenen yiikselis giyim
fivatlarindaki yontem degisiminin de etkilerini yansitirken, bu etkilerden anndinldiginda ¢ekirdek
enflasyon egiliminin Temmuz ve Adustos aylarinda geriledigi, Eyliil ayinda ise yeniden yiikseldigi

gozlenmigtir (Grafik 1.2.4).

Grafik 1.2.3.
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Ozetle. egilim ve fiyatlama davramisina iligkin takip edilen gostergeler bir arada
incelendiginde, enflasyonun ana ecgiliminde onceki ¢eyrefe kiyasla bir miktar bozulma

kaydedilmistir.

Arz ve Talep

iktisadi faaliyet, yihn ikinci ¢eyreginde, Temmuz Enflasyon Raporu'nda ortaya konulan
goriiniime kiyasla daha giiglii seyretmistir. GSYIH 2017 yih ikinci geyreginde yillik yiizde 5,1
oraninda artmis, ceyreklik bityiime yiizde 2,1 olmugtur. Ilk geyregin aksine, ikinci ¢eyrekte donemlik
biiyiimenin yurt i¢i talep kaynakh oldugu gorillmektedir (Grafik 1.2.5). Bu dénemde 6zel tiiketim ve
insaat vatinmlari biiyimede belirleyici olurken, makine-techizat yatinmlanindaki zayif' seyir
stirmiistiir. Net ihracatin yillik biiyiimeye katkisi, Tiirk lirasindaki deger kazanci ve gti«;lcnen i¢ talebe
bagl olarak artan ithalat nedeniyle ilk geyrege kiyasla bir miktar gerilemisigr iratik 1,2 ATAK
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Gralik 1.2.5. Grafik 1.2.6.
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Son dénemde agiklanan veriler, iktisadi faaliyetin tiglincii geyrekte giiglii seyrini koruduguna
isaret etmektedir. Destekleyici tedbir ve tesviklerin etkileri ti¢tincii ¢eyrekte gozlenmeye devam
ederken, biiyiimenin sektérel yayihminda da artig goriilmektedir. Bu dénemde, uzun siiredir zayif
seyreden makine-techizat yatirimlaninda toparlanma sinyallerinin arttigi dikkat gekmektedir. Dig
talep tarafinda ise, ihracatin olumlu seyrine ragmen, altin hari¢ mal ithalatinda toparlanmanin
belirginlesmesi ve altin ithalatindaki kuvvetli artig nedeniyle net ihracatin yillik bilylimeye katkisinin
sinirlanmasi beklenmektedir. Bu gelismeler yilin bagindan bu yana olumlu bir seyir izleyen cari agik
gostergelerinde yilin son ¢eyreginde bir miktar bozulmaya neden olabilecektir (Grafik 1.2.7 ve Grafik
1.2.8). iktisadi faaliyetteki toparlanmanin etkisiyle 2017 yih bagindan itibaren isgiicii piyasasinda
kademeli bir iyilesme gozlenmektedir. Ancak, son donemde iktisadi faaliyetin sektérler geneline
yayilan giiglit seyrine kiyasla iggiicii piyasasindaki iyilesme daha zayiftir. Kiigiik-orta 6lgekli ve
ihracatct olmayan firmalarda heniiz giiclii bir toparlanma gozlenmemesinin. biiyiimenin yatinmlara
ve isglicil piyasasina yansimalarim simirladig diigiiniilmektedir. Biiytime istikrar kazandikga istihdam
imkanlarin1 genisletecek yatinmlarin artacagl ve igsizlik oranlanindaki diiglisiin devam edecegi

ongdriilmektedir.
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Enflasyon ve Para Politikasi Goriiniimii

Enflasyonu diistirmeye odakli ve siki bir politika durusu altinda, enflasyonun yiizde 5 hedefine
kademeli olarak yakinsayacagi, 2017 yilsonunda yiizde 9.8 olarak gerceklesecegi, 2018 yilsonunda
yiizde 7'ye, 2019 sonunda ise yiizde 6°ya geriledikten sonra orta vadede yiizde 5 diizeyinde istikrar
kazanacag ongoriilmektedir. Bu gergevede enflasyonun, yiizde 70 olasihikla. 2017 yili sonunda yiizde
9,3 ile yiizde 10.3 arah@inda (orta noktas: yiizde 9,8), 2018 yihi sonunda ise yiizde 5.5 ile yiizde 8.5
aralifinda (orta noktasi yiizde 7) gergeklesecegi tahmin edilmektedir (Grafik 1.3.1). 2017 yilsonu
enflasyon tahmini Temmuz Enflasyon Raporu'na gore 1.1 puan yukan yonlii giincellenmistir.
Tahminler iizerinde etkili olan en énemli unsur Tiirk lirasindaki deger kayb: ile petrol ve diger emtia
fivatlarindaki artisin etkisiyle Tiirk lirasi cinsi ithalat fiyatlarinda gozlenen yiikselis olmustur. Tiirk
liras1 cinsi ithalat fiyatlan varsayimina dair yapilan yukari yoénlii giincellemenin 2017 yilsonu
enflasyon tahminini 0.5 puan yukar gekecegi degerlendirilmistir. Iktisadi faaliyet gériiniimiindeki
iyilesmeye bagl olarak bir 6nceki Rapor dénemine gore yukar: yonlii giincellenen gikti agigi, 2017
yilsonu tahminine 0,4 puan yiikseltici yonde etki yapmigtir. Ayrica, figlincli geyrekteki enflasyon
gergeklesmelerinin Temmuz Enflasyon Raporu’ndaki tahminlerin iizerinde olmas: ve enflasyon ana
egilimindeki yiikselis, 2017 yilsonu enflasyon tahminini 0,2 puan yukan yonde etkilemistir. Bu
cercevede, Temmuz Enflasyon Raporu'nda yiizde 8.7 olarak agiklanan 2017 yilsonu tiiketici
enflasyon tahmini yiizde 9.8’e yiikseltilmigtir.

Grofik 1.3.1
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Bununla birlikte, 2018 yilsonu tiiketici enflasyon tahmini Temmuz Enflasyon Raporu’na gore
0,6 puan yukan yénlii gincellenmistir, Ozellikle petrol fiyatlarindaki artisa bagh olarak Tiirk lirasi
cinsi ithalat fiyatlari varsaymmindaki giincelleme enflasyon tahminini 0.4 puan yukan ¢ekmektedir,
Ote yandan ¢ikti agigindaki yukan yénlii giincellemenin 2018 yilsonu enflasyon tahminini 0,1 puan
yukari vonde etkileyecegi degerlendirilmistir. Ayrica. 2017 yilsonu enflasyon tahminin
yiikseltilmesinin ve enflasyon ana egilimindeki artisin 2018 yilsonu enflasyon tahminini 0,1 puan

artiner etkisi olmugtur. BSylece Temmuz Enflasyon Raporu'nda yiizde 6,4 gla;ﬁ!gg aciklanan 2018
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5.3. Para Politikasi Uygulamalari ve Finansal Piyasalar

TCMB, 2017 yili Ocak ay1 basinda déviz piyasasinda iktisadi temellerle uyumlu olmayan agiri
hareketliligin enflasyon gériinlimiine yansimalarini sinirlamak amaciyla giiglii bir parasal sikilagtirma
gerceklestirmistir. Bu cercevede, 12 Ocak 2017 den itibaren, 1 hafta vadeli repo ihalelerine ara
verilmis. marjinal fonlama kademeli olarak azaltilmig ve sistemin fonlama ihtiyacimn giderek artan
bir kismu geg likidite penceresinden (GLP) saglanmaya baglanmigtir (Grafik 1.1.1). Buna ilaveten,
marjinal fonlama orani1 Ocak ay1 PPK toplantisinda 75 baz puan, GLP borg verme faiz orani ise Ocak,
Mart ve Nisan PPK toplantilarinda toplamda 225 baz puan artinilarak parasal sikilagtirma daha da
giiglendirilmistir. S6z konusu parasal sikilasirma, diger para piyasasi faizlerine de yansimugtir
(Grafik 1.1.2). Soz konusu donemde BIST gecelik repo faizleri ile kur takasi piyasasi faizlerinin
TCMB agirlikh ortalama fonlama maliyeti ile uyumlu hareket etmesi ve déviz piyasasinin goreli
olarak istikrara kavusmasi para politikasi aktarimmn amaglanan sekilde gergeklestifine isaret

etmektedir.
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2017 yilinin basindan bu yana getiri efrisinin egiminin tersine donmesi para politikasi
durusundaki sikiliga isaret etmektedir. Kisa vadeli kur takasi getirileri, TCMB para politikasi
uygulamalarimin etkisiyle bir énceki Rapor déneminden bu yana belirgin bigimde yiikselmeye devam
ederken, uzun vadeli kur takas: getirilerinde Snemli bir degisiklik olmamustir (Grafik 1.1.3).

Politika uygulamalar déviz kuru pivasasinda da etkili olmug, Ocak ayinda sert bir yiikselig

kaydeden Tiirk lirasinin ima edilen oynakliginda iyilesme saglanmistir (Grafik 1.1.4).
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Grafik 1.1.3.
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2017 yilinin ilk ¢eyreginde, TCMB fonlama maliyetindeki yiikselige karsin finansal sistemi

destekleyici makroihtiyati politikalar, kamu maliyesi tesvikleri ve kamu kredi garantileri sayesinde.

kredi kosullani toparlanmaya devam etmistir. Makroihtiyati politikalarm ve krediye erigimi

desteklemek icin alinan diger dnlemlerin etkisiyle, bu dénemde gerek tiiketici gerekse ticari kredi

faizlerindeki artis TCMB ortalama fonlama maliyetindeki yiikselise kiyasla simirh diizeyde kalmistir.
(Grafik 1.1.5). Kredi Garanti Fonu destekli kredilerdeki hizli artigin da katkisiyla son aylarda Tiirk

Lirasi cinsinden ticari kredi biiylimesinin ivme kazandif gﬁzienmektedir.(GraﬁR 1.1.6.).
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5.4. Gayrimenkuliin Bulundugu Bolgenin Analizi

5.4.1. istanbul ili

istanbul Tirkiye'nin kuzeybatisinda, Marmara kiyisi ve Bogazigi boyunca. Halig'i
cevreleyecek sekilde kurulmustur. Istanbul kitalararas: bir gehir olup, Avrupa'daki béliimiine Avrupa
Yakasi veya Rumeli Yakasi, Asya'daki boliimiine ise Anadolu Yakasi denir. Ilin siirlant igerisinde

ise biiyiiksehir belediyesi ile birlikte toplam 40 beledive bulunmaktadir.

Istanbul 41° K, 29° D koordinatlarinda yer alir. Batida Catalca Yarimadasi, doguda Kocaeli
Yarimadasi'ndan olusur. Kuzeyde Karadeniz. giineyde Marmara Denizi ve ortada [stanbul
Bogazi'ndan olusan kent, kuzeybatida Tekirdag'a bagh Saray. batida Tekirdag'a bagh Cerkezkdy,
Tekirdag. Corlu, Tekirdag, giineybatida Tekirdag'a bagli Marmara Ereglisi, kuzeydoguda Kocaeli'ne
bagli Kandira, doguda Kocaeli'ne bagl Kérfez, giineydoguda Kocaeli'ne bagh Gebze ilgeleri ile
komsudur. Kentin ortasindaki istanbul Bogaz ise bu iki kitayr birlestirir. Bogazdaki Fatih Sultan

Mehmet ve Bogazi¢i Kopriileri kentin iki yakasim birbirine baglar.

Istanbul'a, yakin yerde bulunan Kuzey Anadolu Fay Hatti. Kuzey Anadolu'dan baglayarak
Marmara Denizi'ne kadar uzanir. iki tektonik plaka olan Avrasya ve Afrika birbirlerini iterler ve buda
fayin hareket etmesine sebep olur. Bu fay hatti nedeniyle bélgede tarih boyunca ¢ok siddetli

depremler meydana gelmistir.

[stanbul'un iklimi, Karadeniz iklimi ile Akdeniz iklimi arasinda gegis 6zelligi gosteren bir
iklimdir, dolayisiyla Istanbul'un iklimi ilimandir. Istanbul'un yazlari sicak ve nemli; kislar soguk,
vagish ve bazen karhdir. Kis aylanndaki ortalama sicakhik 2 °C ile 9 °C civanindadir ve genelde
vagmur ve karla karsik vagmur gorilliv. Yaz aylarindaki ortalama sicakhk 18 °C ile 28 °C
civanindadir ve genelde yagmur ve sel goriiliir. Cok zengin bir bitki topluluguna sahip olan Istanbul
yOresinde simsir, mese, ¢inar, kayn, giirgen, akgaagag, kestane, ¢am, ladin ve servi gibi 2500 kadar
bitki tiirii yetisir. Bu bitkilerden bir kismu1 bu yéreye endemiktir.
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istanbul'un tarihi semtlerinden bativa ve kuzeye gidildikge biiyiik bir farklilagma goriiliir. En
yiiksek gokdelenler ve ofis binalari Avrupa Yakasimda $zellikle Levent, Mecidiyekdy ve Maslak'ta
toplamrken, Anadolu Yakasi'nda ise Kadikoy Ilgesi'ndeki Kozyatagi Mahallesi dikkat ¢eker. 20.
Yiizyilda dogudan batiya biiyitk bir géciin baglamas: sehirdeki gecekondulasmaya biiyiik bir iz
kazanmustir. Kagak olarak hazine veya 6zel arazilere yapilan bu binalar, kisa stirede ve diistik kalitede

yapilir. Gecekondular, garpik kentlesmeye biiyiik ol¢iide neden olmaktadr.

Tiirkiye Istatistik Kurumu'nun (TUIK) hazirlamis oldugu 2013 yili Adrese Dayal Niifus Kayit
Sistemi (ADNKS) sonuglarina gore Istanbul'un (Istanbul Biiyiiksehir Belediyesi ve bagh
belediyelerin simirlan igindeki niifus) toplam niifusu 14.160.467 kisidir.

Istanbul'un 14'i Anadolu Yakasinda, 251 Avrupa Yakasinda olmak tizere toplam 39 ilgesi
vardir. Istanbul'un 39 ilgesi niifus sayisi bakimindan 2013 yih verilerine gére incelendiginde en
yiiksek niifusa sahip ilgesi Bagcilar(752.250), en az niifusa sahip ilgesi de Adalar (16.166) olmugtur.
[stanbul'da yasayanlarin % 64.70' (9.162.919) Avrupa Yakasi; % 35,29'u da (4.997.548) Anadolu
Yakasi'nda ikamet eder. Istanbul Niifuslarina giire en kalabahk sehirler listesinde diinyanin en
kalabalik 2. sehridir.

iice Niufus iige Nifus iige Nufus ilge Nufus
Adalar 16.166 Beykoz 248 056 | Gazidsmanpasa 495008 | Silivri 155923
Arnavutkdy 215531 | Beylikdizi 244760 | Gungoren 308.854 Sultanbeyll  309.347
Atasenir 405874 | Beyodlu 245219 | Kadikoy 506.293 | Sultangazi 505 190
Avcilar 407,240 | Bilyiikcekmece 211 000 | Kafithane 42B.755 | Sile 31718
Bagcilar 752 250|£:.am|_ca 55811 | Kartal A47 110 | Sisii 274.420
Bahgelievier 802931  Cekmekoy 207 476 | Kucukgekmece 740.090 Tuzia 208 807
Bakirkoy 220974 Esenler 461.621 | Makepe 471.059 Umraniye 660125
Basaksehir 333.047 | Esenyun 624 733 | Pendik 646.375 Uskudar 534 636
Bayrampagsa 2B9.677 EvUp a61.511 | Sancakiepe 304,406 Zeytinbumu 292 313
Besiktas 186.570  Fatih 425 875 | Sanver 335558

Istanbul, kara ve deniz ticaret yollarimin bir kavsagi olmasi ve stratejik konumu nedeniyle
Tiirkive'de ekonomik yasamin merkezi olmustur. Sehir aym zamanda en biiyiik sanayi merkezidir.
Tiirkiye'deki sanayi istihdaminin %20'sini karsilamaktadir. Yaklasik olarak %38'lik endiistriyel alana
sahiptir.

Istanbul'un tarihi, amtlar ve yapitlarin fazlaligs ve Bofaz'a sahip olmasi nedeniyle gbzde
turizm merkezlerinden biridir, Istanbul Belediyesi'nin 2000 yih istatistiklerine gore kente iki milyon
turist gelmistir. Turistler arasinda en biiyiik pay 208.000 kigiyle Almanlara aittir. Almanlar

Amerikan, Ingiliz, Fransiz ve Ruslar izler. 2006 yilinda kente 5 milyon 346 bin turist gelmistir. Bu

@@w«:@/’ ATAK 7
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say1, 2005 yilinda gelen turist sayisindan yaklagik yarim milyon fazladir.
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5.4.2. Basaksehir ilcesi (*)

Basaksehir, Istanbul'un  bir ilgesidir. 2008 yilinda Kiigilkkgekmece, Esenler ve Bilyitkgekmece
ilgelerinden ayrilarak ilge yapilmistir. 5747 sayili "Biiyiiksehir Belediyesi Siurlan Igerisinde Ilge
Kurulmasi ve Bazi Kanunlarda Degisiklik Yapilmasi Hakkindaki Kanun" ¢ergevesinde,
Kiiglikgekmece've bagh 6. Esenler ve Bahgesehir'e bagh 2'ser mahallenin katilimiyla Bagaksehir

ilgesi kurulmustur.

A arvavutkoy IS
ARNAVUTKOY '

9 Mahalle ve 1 koyden olusan Bagaksehir [lgesi'nin toplam alami 10.433,6 ha’dir.
Kii¢iikgekmece Ilgesi'nden katillan alan 6.730 Ha'dir. [lgenin kuzeyinde ve kuzeybatisinda
Amavutkdy Belediyesi; kuzeydogusunda Sultangazi Belediyesi: giineyinde Avcilar Belediyesi,
Kiigtikcekmece Belediyesi ve Bageilar Belediyesi; dogusunda Esenler Belediyesi; batisinda ve
giineybatisinda ise Esenyurt Belediyesi yer almaktadir.

ilgeye ulasim TEM otoyolu ve demiryolu ile gergeklestirilmektedir. Iigeye otobiis seferleri de
bulunmaktadir. Demiryolu ile ulasim Ispartakule’deki tren istasyonu ile
saglanmakta, metro galigmalari ~ sonucu  metronun Atatirk  Olimpiyat  Stadi'na  ulagmasi
beklenmekiedir.

llgenin kuzeyi ormanlarla kaphdir, kalan bitki 6rtiisti bozkir ve ¢ahliklardan olusur. Resneli
Ciftligi'nin i¢inde bulundugu Sazhdere vadisinde bitki cesitliligi gok fazladir. figede Sazhdere
akarsuyu ve Avamama Deresi dogar, Ispartakule Deresi ise icinden geger.

ilgede sosyal yasam, Sular Vadisi ile Bahgesehir'deki yapay golet ve gevresindedir.
Bahgesehir'deki golet, Tiirkiye'nin en bilyiik yapay géletidir. Bunun diginda Atatiirk Olimpiyat Stadi
bu ilgede bulunmaktadir. TOKI tarafindan gelistirilen ve Tiirkiye nin en biiyiik uydu kent projesi olan
65.000 konutun planlandif1 Kayagehir projesi de bu ilge sinirlar igindedir.

Not: flge ve bilge hakkindaki bilgiler ve girseller ¢esitli internet sitelerinden derlenerek hazirlannugtir.
=5 o [ijuisa T
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BOLUM 6 DEGERLEMEDE KULLANILAN YONTEMLERIN ANALIZI

Gayrimenkullerin degerlemesinde genel itiban ile kullamlabilir olan ti¢ farkh degerleme
yontemi bulunmaktadir. Bunlar “Piyasa Degeri Yaklasimi”, “Nakit Alas: (Gelir) Yaklasim” ve
“Maliyet Olusumlar Yaklagimm” yontemleridir.

Degerlemesi yapilacak taginmazlarin veya projelerin zelliklerine ve yapisal dzelliklerine
gore farkli yontemlerin birlikte ve/veya ayr olarak tercih edilmesi uygun olacaktir.

Rapora konu 4 adet tasinmazin kira degerine ulasmak i¢in Piyasa Degeri Yaklasimi Yontemi

tercih edilmistir.

6.1. Béolge Piyasa ve Emsal Aragtirmalar

Emsal Arastirmalari :
Tasinmazlarm ayhk kira degerlerinin belirlenmesinde althik teskil etmesi bakimindan

balgedeki kiralamaya sunulmus tam miilkiyet durumundaki isyeri emsalleri incelenmigtir. Satisa
sunulmus olan emsaller pesin satig fiyatlarimi ifade etmekiedir. Emsaller, rapor konusu tasinmazlara

vaklasik 1 km. ¢caph alan icerisinde, birbirlerine yakin mesafededirler.

Kiralik Ticari Unite Emsal Arastirmasi:
e Yakup Emlak (530 631 77 96): Bah¢ekent Emlak Konutlarninda, 120 m? 1 bolimli

diikkanin 2.100,-TL bedel ile kiralik oldugu bilgisi alinmstir. (Birim Deger: 17.50-TL/m?)

e City Life Gayrimenkul (542 352 34 61): Bah¢ekent Emlak Konutlarinda, 84 m?, 1 biliimlii
diikkanin 1.500,-TL bedel ile kiralik oldugu bilgisi alinmistir. (Birim Deger: ~17.86-TL/m?)

e Umman Gayrimenkul ve Yatinm Danigmanhg (542 654 43 06): Bahgekent Emlak
Konutlarinda, 120 m? 1 bolumli diikkamin 2.750.-TL bedel ile kiralik oldugu bilgisi
alinmistir. (Birim Deger: ~22.92-TL/m?)

¢ Umman Gayrimenkul ve Yatinm Damsmanh@ (542 654 43 06): Bahgckent Emlak
Konutlarinda, 110 m? 1 béliimlii diikkanmm 2.800,-TL bedel ile kiralk oldugu bilgisi
alimnustir, (Birim Deger: ~25.45-TL/m?)

o City Life Gayrimenkul (542 352 34 61): Bahgekent Emlak Konutlarinda, 58 m?, 1 bslimli
diikkann 1.500.-TL bedel ile kiralik oldugu bilgisi almmustir. (Birim Deger: ~25.86-TL/m?)

¢ Turyap Bahcesehir Bah¢ekent Temsileiligi (537 362 30 30): Bahgekent Emlak
Konutlarinda, 1000 m?, 3 bolimlii diikkkanmm 20.000.-TL bedel ile kiralik oldugu bilgisi
alinmistir. (Birim Deger: 20.00-TL/m?)

Not: Elde edilen proje bilgileri internet siteleri, satis ofisi yetkilileri ile yapilan telefon goriigmeleri ve
satis ofislerinde goriismiis oldugumuz yetkililerden 6grendigimiz sifahi bilgilerden faydalanarak

diizenlenmistir. .s;-,,
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Sayfa 34 de sunulmus olan emsaller rapor konusu tagmmazlarin konumlu oldugu projede veya

yakin konumdadirlar, Bolgedeki bu emsaller, raporumuz konusu 654 ada 1 parselde konumlu 2 Blok

4 nolu tasinmaz ile cephe, ulasilabilirlik, goriilebilirlik, kullamim alani, kullamm fonkisyonu vb.

kriterler nezdinde kiyaslanmig, konu tasinmaza diizeltmeler getirilmigtir.

6.1.1. Emsal Karsilastirma Ile Ulasilan Sonu¢

i EMSAL EMSAL EMSAL EMSAL
DUZELTME KRITERLERI
1 2 3 4

Alam (m?) 120 84 120 110
Talep edilen Bedel 2100 1500 2750 2800
Satisa Sunulan Birim Deger (TL/m?) 17.50 17.86 22.92 2545
Pazarhk Payy/Vadeli Satis Fark 0% 5% 0% 10%
Muhtemel Birim DeZer (TL/m?) 17.50 16.96 20.63 2291
Diizeltme 1 (Konum ve Cephe) 5% 3% -10% -15%
Diizeltme 2 (Fiziksel Ozellik/Biiyliklik) -5% 0% -5% -5%
Diizeltilmis Birim Deger (TL/m?) 17.50 17.81 17.53 18.33
Ortalama Birim Deger (TL/m?) (17,79) ~18.00

#Diizeltme tablosu Kirahk diikkan emsal arastirmasinda yer alan ilk 4 emsal ile ditzenlenmistir,

**Diizeltime tablosu Konu twnmmlardan 654 ada 1 parselde konumlu 2 Blok Zemin katta ver alan 4 bagimsiz biliim numarah 81,50

m* satisa esas alanl ta
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Asagida tabloda kira emsalleri tespit edilen diizeltme kriterleri dikkate alinarak dilzenlenmis

ve ortalama degere ulasilmistir. 2. Blok Zemin Katta konumlu 4 nolu gayrimenkuliin aylik m? kira

birim degerinin ortalama 18.-TL/m*ay olabilece@i kanaatine varilmistir. Diger bagimsiz béliimler de

referans alinan 4 nolu bagimsiz béliime gore serefiyelendirilmistir.

AdafParsel [ oo | o o AyhkKira | AybkKira | Yillk Kira
No BokNo | BBNo | Alm | SRR | A Degeeri
654/1 2 4 81.50 18 1.467.00 17,604.00

2 5 94 88 18 1,707.84 20,494 .08

656/5 | 4 68.87 19 1.308.53 15,702.36
2 5 131.99 16 2.111.84 25.342.08

TOPLAM 6,595.21 79,142.52

Sayfa 35 de yapilan diizeltmeler rapor konusu tasinmazlardan 654 ada | nolu parselde

konumlu 2 blok 4 nolu taginmaz referans alinarak yapilmis olup s6z konusu diger 3 adet bagimsiz

béliim, bu bagimsiz boliimle kat, proje igerisindeki konumu, cephe, kullanim alam, gériilebilirligi,

reklam kabiliyeti vb. kriterler nezdinde serefiyelendirilmis ve 4 adet diikkan nitelikli bagimsiz bolim

igin  takdir

ve hesap olunan KDV hari¢ ayhk

toplam kira degeri 6.595.21-TL

(Alubinbegyiizdoksanbegyirmibir TiirkLiras1)" dir. Serefilendirilmis degerler asagida tablo halinde

icerenkdy Mh. Hal Yolu Cd. Saglik Sk. Erdoganlar Apt. No: 1/18 34752 Atasehir / ISTANBUL

Tel:0(216) 573 96 96 - Faks: 0 (216) 577 75 34 E-mail: info@atakgd.com.tr

Sayfa| 36

sunulmustur,
=F F '-"‘
] ch_;nrﬂenkul
3 . Degerleme A%, J
ATAK Gayrimenkul Degerleme A.S. Il




BOLUM 7 DEGERLEME UZMANININ GORUSU VE SONUC

Degerleme konusu Istanbul [li, Basaksehir il¢esi, Hogsdere Mahallesi’ndeki 654 ada 1 nolu

parsel ve 656 ada S parsel tizerinde yer alan Bahgekent Emlak Konutlar Projesi biinyesinde yer alan

toplam 4 adet bagimsiz bolimiin kira deger tespiti i¢in hazirlanmstir.

Tasimamazlarin yer aldig: projenin bulundugu yer, civarinin tesekkiil tarzi, ulasim imkanlari,

proje mahal listesi, teknik sartname ve mimari projede belirtilen kriterlerin ger¢eklesecegi kabulii ile

yapilann ingaat sistemi, is¢ilik ve malzeme kalitesi gibi degerine etken olabilecek tiim &zellikleri

dikkate alinmig ve bilgede detayli piyasa aragtirmasi yapilmigtir, Buna gore rapor konusu 4 adet

bagimsiz b&liim i¢in piyasa sartlarina gére hesaplanan ve takdir olunan aylik toplam kira degeri

asagidaki tabloda sunulmustur.

TL USD
4 Adet Bagimsiz Boliimiin Anahtar Teslim Sartlarimi Yerine Getirilmesi
Durumundaki KDV Haric Aylik Toplam Kira Degeri 6.595.21 1.749.39
4 Adet Bagimsiz Boliimiin Anahtar Teslim Sartlarint Yerine Getirilmesi
Durumundaﬂ@! Dahil Aylik Toplam Kira Degeri 7.782,35 2.064.28

«  Rapor tarihi itibarivie TCME diviz satig kuru 3.77 TL kullanidnugir,
o Komu gayrimenkuller ilgili Sermaye Piyasas Mevouan Hiikiimleri geregince; Gayrimenkul Yatwran Ortakhig porifiyiine *'Bina”'
olarak bulunmaktadrr. Gayrimenkullerin Sermaye Pivasast Mevzuah Hikimleri gere@ince kiralanmasmda herhangi bir sakmca

bulunmadigs kanaatine varimestiy.

* & & &

Saygilanmuzla,

Bu vapor Hgili Sermeaye Piyasast Mevzuati hitkiomlering gére hazirlanmmigtir,

KDV oranfar gﬁmi’ mevzual dogruliusunda hesaplammgtir.

Bu sayfa, bu degerleme raporumn avrdmaz pargast olup bagunsiz killantdamaz,

Rapor kopvalarm kullanimiar: halinde ortava cikabifecek sonuglardan sirketimiz sorumiy degildir

RAPORU HAZIRLAYANLAR

SORUMLU DEGERLEME UZMANI

SORUMLU DEGERLEME UZMANI

Biilént YASAR
(SPK Lisans No:400343)

A wid

Dilara DINCYUREK
(SPK Lisans No:401437)

EKLER

Tapu suretleri ve takyidat yazilar
Imar durumu drnekleri ve plan notlari
Yapi ruhsatlan ve iskan belgeleri
Mimari Pojesi/Kat Planlan

Fotograflar ve uydu gériintiisil

ATAK C—:-cynmenkul Degerleme A.S. Il

Onaylt mahal listesi ve bagimsiz bolum listeleri

Raporu hazirlayanlarin SPK lisans belgesi drnekleri
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